
租屋合約注意事項 

 

 

原則上租賃契約之成立，並不以訂立書面契約為必要，只須當事人對於租賃物之

使用收益與租金之支付等租賃要素之彼此間意思合致，即得成立生效，且不以租

賃物之交付為必要。  

  惟時下大多數的人都希望能在租屋時，和房東（或房客）「打契約」，即簽

一份書面的租賃契約以求慎重。如此即能留下一個書面證據，而且白紙黑字亦可

減少法律關係上之紛爭。  

  所以無論租賃契約是以口頭或書面訂立，只要符合要件即得有效成立，這是

必須先予了解的。其次，無論口頭或書面訂立契約時，由於租賃雙方意思一經合

致即生效力，即所謂「一言九鼎」或「一字千金」，此時就必須注意到租約內容

之約定是否符所需，否則契約一經成立生效，房東與房客皆須同受拘束。所以在

訂約時，以下注意事項可供房東房客做為參考：  

 

確認誰才是當事人  

  在房客方面，必須注意到房東是否確係屋主本人，如房東並非屋主，則要了

解屋主是否有請其親友代為出租房屋；例如，請房東出示原屋主的委託書或授權

書。這層關係要弄清楚，才能避免事後真正的屋主出來表示並未要出租房屋，因

而造成屋主要求房客搬家之紛爭發生。若房客是向二房東租屋，須注意大房東是

否反對轉租，如果大房東對二房東具有反對轉租之約定，則將來大房東可以終止

與二房東之租約（民法第四百四十三條），並要求「二房客」搬離，則房客的權

益將受到損失。  

 

確認約定租賃房屋的使用、收益狀態為何  

  大部份的人都有沿街找紅色租屋廣告的經驗，通常廣告中有所謂的「吉屋出

租」、「雅房出租」或「套房出租」，甚至詳細一點的，尚會表明「傢俱全」、

「無炊」或「住家、辦公皆宜」等等，這些都表示房東希望以如何狀 態的房屋出

租。想租房屋的人自然可以選擇自己所想要的，但是在真正訂契約時，須就房屋



是否僅供住家用或可供營業，房客可否轉租分租、或是否附傢俱等等房屋出租之

狀態詳予約定，因為這涉及到房東應交付房客如何狀態之房屋，以及房客於租賃

關係消滅時應返還如何狀態之房屋。  

 

關於租金及押租金的約定  

  就租金而言，原則上租金之數額可由房東房客自由約定，而就押租金部份，

在租賃房屋時，除支付租金外，我國民間向有繳納押租金（土地法稱擔保金）之

習慣，但土地法第九十九條規定：「租賃之擔保金不得超過二個月房屋租金總額。

此外，押租金依據我國最高法院的見解屬於「要物契約」，亦即彼此押租金契約

的成立，除了雙方表示同意外，尚須有「金錢」之交付。這點在房屋所有權易主

時，更凸顯其重要性。因為若發生房屋所有權移轉的情形而新、舊屋主和房客三

方未做押租金轉讓事宜時，我國法院傾向於請房客向原屋主要回其押租金，此時，

若找不到原房東，而新房東又向房客要求給付押租金時，房客將蒙受押租金的損

失。所以，一定要記得三方共同協議押租金歸還的問題，以免遭受損失。  

 

房屋之修繕由何人負責  

  原則上就租出去的房屋有毀損時，例如屋頂漏水或水管不通等等，房東有義

務予以修復，以利房客的使用，但當事人雙方亦得約定，由房客（即承租人）來

負責修繕義務，甚至亦可約定何種房屋之毀損由房東負責修繕，何種毀損由房客

負責修繕，只要訂約時明確約定，則房屋有毀損時不虞無人修理，房東不怕房屋

未受良好保持，房客也住的安心愉快。  

 

租賃期限的約定  

  租賃房屋是否定有期限以及定多長的期限，端視房東房客的自由約定，在不

定期限之租賃時，出租人（即房東）如要終止租約，受到土地法第一百條之嚴格

限制。另依民法第四二二條之規定「不動產之租賃契約，其期限逾一年者，應以

字據訂立之，未以字據訂立者，視為不定期限之租賃」。   

  以上僅就訂立租屋契約時應注意之處舉其較重要者提供參考，而在具體個案

中房東、房客可能有一些特別的約定，例如違約金、合意由某法院管轄，甚至紛

爭之解決方式等等，當然如鉅細靡遺地訂明於契約書中，可預先防止紛爭之發生，

所以在訂約前可先參閱本手冊，如仍有疑問，可透過崔媽媽基金會之法律服務尋

求協助。  

 


